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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2004-08-27.

Akta forening
Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en dkta
bostadsrittsforening.

Fastigheten
Foreningen #dger och forvaltar fastigheten och Kungsingens Kyrkby 2:287 pa adressen Kungsvagen 6A i

Kungsingen.Foreningen har 90 bostadsritter om totalt 7 625 kvm.

Forsdkring
Fastigheten ar forsidkrad hos Protector och Anticimex AB.

Styrelsens sammansdiining

Jan Grenler Ordforande
Alexander Strém Vice ordforande
Christina Casselholm  Sekreterare
Karl-Erik Lindholm Ekonomiansvarig

Roland Lindegren Ledamot
Maria Ljung Jonsson  Suppleant
Inger Stolth Suppleant
Valberedning

Lars-Erik Persson och Tarja Kallo.

Firmateckning
Firman tecknas av tva styrelseledamoter i forening

Revisorer
David Walman  Revisor Rivisor AB
Sammantriiden och styrelsemdten

Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-14. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protoko}lforda
sammantraden.
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Planerade underhall

Varen En hjértstartare inkoptes till foreningen och placerades i entrén péa hus B

Sommaren  Storstiddning av alla trapphus har genomforts.

Utokning av antalet parkeringsplatser pa gistparkeringen. Av dessa har tva platser avsatts for
uthyrning till vara medlemmar.

De enskilda portkoderna for varje hus ersattes av en gemensam kod for att alla ska kunna
komma at och anvénda hjértstartaren vid behov.

Sommaren

Hosten

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning  Nabo (fd Conzignus Hem och Fastighet AB)

Markskotsel MK Tridgard AB

Stddning Glans & Fresh (fd Soma Stid AB)
Teknisk forvaltare Sweax AB

Internet och TV Telenor

Ovrig verksamhetsinformation

I samband med tidigare ventilationskontroll uppticktes att franluftsfliktarna inte langre hade full funktion.
Samtliga byttes dérfor ut under varen.

Efter forfragan fran ndgra medlemmar har fyra garage fatt laddningsaggregat for elbilar installerade. For
detta debiteras en nagot forhdjd avgift. Om ytterligare medlemmar 6nskar laddplats kan det ske genom byte
av garage eller kompletterade installationer.

En inventering av cyklar placerade i véara cykelrum gjordes under hosten. Samtliga medlemmar
uppmanades att méirka sina cyklar och de som inte hade ndgon #gare placerades i vart gemensamma forrad.
Om ingen efterfragar dem inom lagstadgad tid kommer dessa att limnas till f6rsdljning/aterbruk.

En siikerhetsdorr monterades till var virmepumpsanlidggning.

Som vanligt sattes en julgran upp till advent.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Efter att de nya franluftfldktarna betalats uppstod ett likviditetsproblem. For att 16sa detta beslutade
styrelsen att temporirt avsta fran vara 16pande amorteringar pa ett av véra lan. Ddrmed skapades pa nytt en
god marginal i vart kassaflode.

Fordndringar i avtal
I slutet av aret har vi traffat nytt avtal om jour och service for vara hissar. Ny leverantor dr Stockholms
Hisservice AB.

(jvriga uppgifter

Medlemsinformation \U~
Antalet medlemmar i foreningen vid rikenskapsarets borjan och slut var 136 st. Tillkommande oc /
avgiende medlemmar under aret var 9. Det har under aret skett 8 Gverlatelser.
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 5801602 6054432 6017665 6034946
Resultat efter fin. poster -139 007 833 456 193 014 424 852
Soliditet, % 62 62 62 63
Yttre fond 2585984 2427702 2195940 1964178
Taxeringsvirde 118 736 000 98 646 000 98 646 000 98 646 000
Bostadsyta, kvim 7 625 7 625 7 625 7 625
Arsavgift per kvm bostadsriittsyta, kr 655 690 690 690
Lan per kvm bostadsyta, kr 8 449 8528 8 620 8122
Genomsnittlig skuldriinta, % 1,41 1,43 1,45 2,07
Belaningsgrad, % 37,58 37,70 39,25 36,80

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslin / bokfort virde for byggnad och mark

Foriandringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av
2018-12-31 ars resultat  Ovriga poster  2019-12-31
Insatser 101 432 000 - - 101432 000
Fond, yttre underhall 2427702 - 158 282 2 585 984
Balanserat resultat 3 456 835 833 456 -158 282 4132010
Arets resultat 833 456 -833 456 -139 007 -139 007
Eget kapital 108 149 994 0 -139 007 108 010 987

Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat 4132 010

Arets resultat -139 007

Totalt 3993 003

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

foljande

Reservi:nng fond for yttre 156 208

underhall

Att frin yttre fond i ansprak ta -704 605

Balanseras i ny rikning 4341 400
3993 003

Foreningens ekonomiska stillning 1 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatriakning
Not

Rorelseintikter P
Nettoomsittning
Rorelseintikter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-7

Ovriga externa kostnader 8
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Riénteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter 10

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Arsredovisning 2019

2019-01-01 -
2019-12-31

5801 602
5
5801 597

-3351 676
-273 933
-262 705

-1 138 644

-5026 958

774 640

563
-914 209
-913 646

-139 007

-139 007

2018-01-01 -
2018-12-31

6 054 432
61 133

6 115 565

-2 907 923
-167 748
-262 327

-1 008 582

-4 346 580

1768 985

736
-936 265
-935 529

833 456

833 456
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Balansrikning

Tillgangar
Anliaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

-Byggnad och mark
Markanldggningar

Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11
12

14
13

Arsredovisning 2019

2019-12-31 2018-12-31
171 443 099 172 492 426
208016 221012
171 651 115 172 713 438
171 651 115 172 713 438
16 834 31096

24 289 24292

227 602 166 855
268 725 222243
1473 944 1368 795
1473 944 1368 795
1742 669 1591038
173393784 174 304 477
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2019

Not  2019-12-31  2018-12-31
101432000 101 432 000
2585984 2427702

104 017 984 103 859 702
4132010 3456835

-139 007 833 456

3993 003 4290 292
108010987 108 149 994

16 63326502 64029 002
63326502 64029 002

1003976 1003976

357 961 383 927

15610 13 390

-1345 -120

17 680 093 724 308
2 056 295 2125 481
173393784 174 304 477
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Noter

Not 1, Redovisnings- och virderingsprinciper

f’-’\rsredovisningen for Brf Svartviken har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allménna rad 2016:10, arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjart 6ver den bedomda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig
pa bedomd ekonomisk livsldngd av tillgangen.

Foéljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0,5 %
Markanldggningar 5%
Fastighetsforbattringar 5-20 %

Markviirdet #r inte foremal for avskrivning. Bestaende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgangen pa
balansdagen har ett lagre virde an anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 377 SEK per ligenhet.

Fastighetslan
Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas 1 arsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintikter 2019 2018
Hyresintékter, lokaler 24 720 24720
Hyresintikter, p-platser 459 390 460 130
Arsavgifter, bostider 4997 256 5260 248
Ovriga intdkter 320231 370 467
Summa 5 801 597 6 115 565
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Not 3, Fastighetsskotsel

Besiktning och service
Fastighetsskotsel
Snoskottning

Stiddning
Tradgéardsarbete
Ovrigt

Summa

Not 4, Reparationer
Reparationer
Summa

Not 5, Planerade underhall

Vattenskada Lgh 3421302
Allergenfilter

Trasiga terassdorrar
Utbyte av franluftsfliktar
Besoksparkering

OVK

Terass 1gh 252

Summa

Not 6, Taxebundna kostnader

Fastighetsel
Sophémining
Uppvirmning
Vatten
Summa

Not 7, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsikringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Ovrigt

Summa

Arsredovisnin g 2019

2019

141993
475 336
31050
254 781
10 394
0

913 553

2019

205 781
205 781

2019

27 869
42 185
3 376
500 550
130 625
0

0

704 605

2019

518 281
209 658

0
204 211
932 150

2019

117 656
163 597
145 290
168 669

3735
595 587

2018

186316
376 944
2.1 223
144 944
9224

2 550
777 203

2018
283 380
283 380

2018

87 248
0

0

7969

0
25125
28 896
149 238

2018

423272
208 094
302 928
210 650

1 144 944

2018
126 229
118518
138 790
169 246

375
553 158

NY
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Not 8, Ovriga externa kostnader
Forbrukningsmaterial

Juridiska kostnader

Kameral forvaltning
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Not 9, Personalkostnader
Sociala avgifter
Styrelsearvoden

Summa

Not 10, Rintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut

Ovriga rintekostnader

Summa

Not 11, Byggnad och mark

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde
Arets ink&p
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan
I utgdaende restvirde ingdr mark med

Taxeringsviarde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvdrde mark
Summa

f&rsredovisning 2019

2019

53 823
51 656
78 760
13 750
75 944
273 933

2019

49 455
213 250
262 705

2019

914 209
0
914 209

2019-12-31

179 588 548
76 321

179 664 869

-7 096 122
-1 125 648
-8 221 770

171 443 099

11 000 000

93 316 000
25 420 000
118 736 000

2018

11 365
2375
75 704
13 750
64 554
167 748

2018

56 727
205 600
262 327

2018
935610
655

936 265

2018-12-31

173 559 338
6029 210
179 588 548

-6 100 536
-995 586
-7 096 122

172 492 426
11 000 000

77 254 000
21 392 000
98 646 000

&
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Not 12, Markanliggningar

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvirde enligt plan

Not 13, Maskiner och inventarier

Ingaende ackumulerat anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde

Ingaende ackumulerad avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restviirde enligt plan

Not 14, Ovriga fordringar
Skattekonto
Summa

Not 15, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Bredband
Forsakringspremier
Forvaltning
Kabel-TV

Riéntor

Vatten

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Summa

Arsredovisning 2019

2019

260 000
260 000

-38 988
-12 996
-51 984

208 016

2019-12-31

122 538
122 538

-122 538
-122 538

0

2019-12-31

24 289
24289

2019-12-31

51469
58 962
20 300
42 840
25338
-1

28 694
227 602

2018

260 000
260 000

-25 992
-12 996
-38 988

221012

2018-12-31

122 538
122 538

-122 538
-122 538

0

2018-12-31

24292
24292

2018-12-31

33013
45 155
19 690
42 166
11 044
-1

15 788
166 855
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jirsredovisning 2019

Not 16, Skulder till kreditinstitut Rantedndringsdag oy 9%“?}? 5 8_%}‘31‘;‘
Stadshypbtek 2021-10-30 1,09 % 23 000 000 23 000 000
Stadshypotek 2020-01-30 1,44 % 17 878 998 17 878 998
Stadshypotek 2023-01-30 1,96 % 17950004 18 650004
Stadshypotek 2020-12-30 0.95% 5000000 5000000
Stadshypotek 2019-08-16 0,65 % 497 500 500 000
Summa | 64 326 502 65 029 002
Varav amorteras inom 12 mdnader 1 000 000

Not 17, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31
Beriknat revisionsarvode 20 000 20 000
El 53779 75 543
Fastighetsskotsel 0 8 394
Forutbetalda avgifter/hyror 479 256 478 298
Loner 103 800 103 800
Sociala avgifter 20900 20 900
Utgiftsrintor 2.357 2098
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 15275
Summa 680 093 724 308
Not 18, Stiillda sidkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 72 889 000 72 889 000
Summa 72 889 000 72 889 000

Not 19, Visentliga hiindelser efter verksamhetsaret

Ett av foreningens storre 1an pd 17 mkr forfaller den 31 januari 2020. Styrelsen har darfor tagit in offerter
for forlangning av lanet. Resultatet av upphandlingen kan redovisas pa kommande stimma. En total
genomgang av vara fastigheters underhallsbehov gors 1 anslutning till drsskiftet. Den kommer att leda till en
ny underhallsplan for foreningen.
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Underskrifter
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Ort och aturn
\%f/‘t/ d m/%/?

Alexande Strom
Vice ordforande

Karl-Erik Lindholm
Ekonomiansvarig

fand’lﬁndegren

Ledarnot

Vi revislonsberittelse har limnats QG? O _ O ‘f’l 3 k?\
/ i g /
R; Vi§1)l‘ AB

David Walman
Revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrittsforeningen Svartviken
Organisationsnummer 769611-2957

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Svartviken for ar
2019.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt 8rsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvéndig for att uppréitta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Detta kraver
att vi planerar och utfor revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgédrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vdsentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r andamalsenliga med
hansyn till omstédndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhdmtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2019-12-31 och av dess finansiella resultat for 3ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med &rsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrédkningen och balansrakningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av farslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Svartviken for ar 2019.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om férslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver revisionen av
3rsredovisningen granskat vésentliga beslut, 8tgarder och férhallanden i féreningen for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsréattslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tillréckliga och @ndamélsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm 2020-04-17

Raviser AB
David Walman
Revisor



